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Pesatnya perkembangan pembangunan di Indonesia menjadi tantangan baru bagi pihak konstruksi di 
dalam pelaksanaannya. Proyek konstruksi pun berkembang semakin rumit baik dalam hal penerapan 
teknologi bangunan, estetika fisik, maupun biaya. Tak jarang kita temui proyek yang mengalami 
keterlambatan pelaksanaan atau bahkan sampai terhenti pelaksanaannya karen masalah biaya. Oleh 
karena itu dibutuhkan suatu konsep di mana dapat mengendalikan dua hal pokok tadi, yaitu biaya dan 
waktu. Selanjutnya dikenal sebuah konsep bernama Earned Value, di mana merupakan sebuah konsep 
yang menyajikan pengelolaan proyek dengan mengintegrasikan biaya dan waktu. Konsep earned value 
memiliki tiga komponen utama yaitu rencana penyerapan biaya (budget cost), biaya aktual yang sudah 
dikeluarkan (actual cost), dan suatu nilai yang didapatkan dari biaya yang sudah dikeluarkan atau yang 
disebut earned value. Hasil dari evaluasi yang ditunjukkan oleh earned value dapat digunakan sebagai 
early warning jika terdapat inefisiensi kinerja dalam penyelesaian proyek sehingga dapat dilakukan 
antisipasi dini agar pembengkakan biaya dan keterlambatan penyelesaian proyek dapat dicegah. Pada 
studi ini, penulis membahas penerapan earned value pada proyek pembangunan/ perluasan Gedung A 
Sulawesi Selatan Tahap II. Disajikan pula evaluasi proyek tiap bulan sehingga diketahui apakah 
proyek berjalan lebih cepat dari rencana dan mendapatkan profit atau sebaliknya, serta grafik 
rekapitulasi kuadran biaya vs. waktu yang menampilkan posisi proyek tiap bulan pada empat kuadran 
(schedule +, biaya +, schedule +, biaya -, schedule -, biaya +, dan schedule -, biaya -). 
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1.1 Latar Belakang Masalah 
Saat ini proyek konstruksi berkembang semakin pesat dan rumit baik dalam 
hal penerapan teknologi bangunan, estetika fisik, maupun biaya pelaksanaan. 
Dengan kompleksitas yang dimilikinya, suatu proyek konstruksi pun memiliki durasi 
waktu yang semakin panjang dalam penyelesaiannya dengan anggaran biaya yang 
terbilang tinggi. Tidak jarang kita mendapati proyek yang mengalami keterlambatan 
penyelesaian bahkan sampai terhenti pelaksanaannya karena masalah biaya. Oleh 
karena itu, diperlukan suatu manajemen waktu (time management) dan manajemen 
biaya (cost management) yang baik agar proyek dapat selesai sesuai dengan waktu 
yang diharapkan dan penggunaan biaya tepat pada sasarannya. 
Selanjutnya dikenal sebuah konsep bernama Earned Value, di mana 
merupakan sebuah konsep yang menyajikan pengelolaan proyek dengan 
mengintegrasikan biaya dan waktu. Konsep earned value memiliki tiga komponen 
utama yaitu rencana penyerapan biaya (budget cost), biaya aktual yang sudah 
dikeluarkan (actual cost), dan suatu nilai yang didapatkan dari biaya yang sudah 
dikeluarkan atau yang disebut earned value. Hasil dari evaluasi yang ditunjukkan 
oleh earned value dapat digunakan sebagai early warning jika terdapat inefisiensi 
kinerja dalam penyelesaian proyek sehingga dapat dilakukan antisipasi dini agar 
pembengkakan biaya dan keterlambatan penyelesaian proyek dapat dicegah.  
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Dari gambaran di atas, penting untuk dilakukan pengkajian lebih lanjut 
mengenai upaya dalam mengendalikan biaya dan waktu (jadwal proyek) khususnya 
dengan menggunakan konsep earned value. Atas dasar inilah, penulis memilih judul 
sebagai Tugas Akhir: Studi Pengendalian Biaya dan Jadwal Proyek dengan 
Menggunakan Nilai Hasil. 
 
1.2 Rumusan Masalah 
Permasalahan yang akan diselesaikan dalam Tugas Akhir ini adalah 
sebagai berikut: 
1. Bagaimana agar proyek pembangunan/ perluasan Gedung A Sulawesi Selatan 
Tahap II dapat selesai dengan biaya sesuai anggaran? 
2. Bagaimana agar proyek pembangunan/ perluasan Gedung A Sulawesi Selatan 
Tahap II dapat selesai dengan batas waktu yang telah direncanakan? 
 
1.3 Maksud dan Tujuan Studi 
1.3.1 Maksud Studi 
Studi ini dimaksudkan untuk mempelajari pengendalian biaya dan 
waktu dengan menggunakan konsep nilai hasil (earned value) pada 
proyek pembangunan/ perluasan Gedung A Sulawesi Selatan Tahap II. 
1.3.2 Tujuan Studi 
Adapun tujuan studi ini adalah:  
1. Mengevaluasi pengendalian biaya selama proyek berlangsung. 
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2. Mengevaluasi pengendalian waktu pelaksanaan proyek. 
 
1.4 Ruang Lingkup Studi 
Untuk mengarahkan penulis agar studi dan permasalahan yang dikaji 
lebih mendetail dan sesuai dengan judul dan tujuan penulisan Tugas Akhir ini, 
maka penulis membatasi masalah yang akan dibahas berikut ini: 
1. Pada pelaksanaan proyek pembangunan/ perluasan Gedung A Sulawesi 
Selatan, terbagi atas 3 tahap yaitu: 
a.  Tahap I     =  Pekerjaan struktur dari pondasi hingga lantai 6 bangunan. 
b. Tahap II  = Pekerjaan struktur dari lantai 6 (lanjutan) hingga top floor, 
pekerjaan mekanikal-elektrikal, dan pekerajaan arsitektural 
pada lantai 2, 3, dan 4. 
c. Tahap III = Pekerjaan arsitektural dari lantai 5 hingga lantai 9 dan 
pekerjaan landscape serta finishing. 
Penulis akan membahas konsep earned value hanya pada Tahap II 
pelaksanaan proyek. 
2. Melakukan survey dan investigasi lapangan untuk pengumpulan data, 
seperti: 
- Data primer: data yang diperoleh dari hasil survey di lapangan mengenai 
pelaksanaan proyek dan wawancara langsung dengan staf dari 
perusahaan kontraktor dan konsultan.  
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- Data sekunder: data yang diperoleh dari dokumen proyek dan studi 
literatur dengan berbagai buku referensi dan jurnal. 
- Data simulasi: data yang sengaja dibuat berdasarkan data yang telah ada 
karena data yang dimaksud tidak didapatkan pada proyek. 
 
1.5 Sistematika Penulisan 
Sistematika penulisan yang digunakan dalam penyusunan Tugas Akhir ini 
adalah sebagai berikut: 
 
BAB I. PENDAHULUAN 
Pada bab ini akan diterangkan mengenai latar belakang studi yang 
mendasari pengangkatan tema pada tugas akhir ini, permasalahan yang berisi 
tentang masalah yang hendak dipecahkan oleh penulis, maksud dan tujuan yang 
ingin dicapai, batasan masalah untuk mempersempit ruang lingkup, dan 
sistematika penulisan laporan yang dipakai dalam tugas akhir ini sehingga bisa 
dipahami secara sistematis. 
 
BAB II. TINJAUAN PUSTAKA 
Pada bab ini berisi uraian tentang tinjauan teoritis mengenai konsep earned 





BAB III. METODOLOGI STUDI 
Pada bab ini berisi tentang metodologi dalam melakukan studi, objek dan 
lokasi studi, serta jenis studi dan data yang digunakan. 
 
BAB IV. ANALISA HASIL DAN PEMBAHASAN 
Pada bab ini akan dibahas mengenai pengendalian biaya dan jadwal proyek 
dengan menggunakan konsep earned value sehingga biaya dan waktu dapat 
dimanfaatkan dengan efektif dan efisien. 
 
BAB V. KESIMPULAN DAN SARAN 
Bab ini berisi penjelasan hasil penelitian dan kesimpulan dari penyelesaian 
masalah yang diangkat dan memberi saran bagi penelitian selanjutnya untuk 







2.1 Pengertian Manajemen  
Manajemen adalah proses merencanakan, mengorganisir, memimpin, dan 
mengendalikan kegiatan anggota serta sumber daya yang tersedia untuk 
mencapai sasaran organisasi (perusahaan) yang telah ditentukan. Sedangkan 
pengertian manajemen proyek adalah merencanakan, mengorganisir, memimpin, 
dan mengendalikan sumber daya perusahaan untuk mencapai tujuan jangka 
pendek yang telah ditentukan, serta menggunakan pendekatan sistem dan hirarki 
(arus kegiatan) vertikal dan horisontal (Kerzner, 1982). 
Manajemen proyek sendiri terbagi menjadi beberapa bagian ilmu yaitu 
project scope management, project time management, project cost management, 
project quality management, project human resources management, project 
communications management, project risk management, project procurement 
management, dan project integration management (Project Management 
Institute, 1996). Dalam studi ini akan dianalisa mengenai pengendalian biaya dan 







2.2 Pengertian Manajemen Biaya 
Manajemen biaya proyek (project cost management) adalah pengendalian 
proyek untuk memastikan penyelesaian proyek sesuai dengan anggaran biaya 
yang telah disetujui. Hal-hal utama yang perlu diperhatikan dalam manajemen 
biaya proyek adalah sebagai berikut (Biemo W. Soemardi, dkk): 
 
1. Perencanaan Sumber Daya 
Perencanaan sumber daya merupakan proses untuk menentukan 
sumber daya dalam bentuk fisik (manusia, peralatan, material) dan 
kuantitasnya yang diperlukan untuk melaksanakan aktivitas proyek. Proses ini 
sangat berkaitan erat dengan proses estimasi biaya.  
 
2. Estimasi Biaya 
Estimasi biaya adalah proses untuk memperkirakan biaya dari sumber 
daya yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. Bila proyek dilaksanakan 
melalui sebuah kontrak, perlu dibedakan antara estimasi biaya dengan nilai 
kontrak. Estimasi biaya melibatkan perhitungan kuantitatif dari biaya-biaya 
yang muncul untuk menyelesaikan proyek. Sedangkan nilai kontrak 
merupakan keputusan dari segi bisnis di mana perkiraan biaya yang didapat 






3. Penganggaran Biaya 
Penganggaran biaya adalah proses membuat alokasi biaya untuk 
masing-masing aktivitas dari keseluruhan biaya yang muncul pada proses 
estimasi. Dari proses ini didapatkan cost baseline yang digunakan untuk 
menilai kinerja proyek.  
 
4.  Pengendalian Biaya 
Pengendalian biaya dilakukan selama proyek berlangsung untuk 
mendeteksi apakah biaya aktual pelaksanaan proyek menyimpang dari 
rencana atau tidak. Semua penyebab penyimpangan biaya harus 
terdokumentasi dengan baik sehingga langkah-langkah perbaikan dapat 
dilakukan. 
 
2.3 Pengertian Manajemen Waktu  
Manajemen waktu proyek (project time management) adalah proses 
merencanakan, menyusun, dan mengendalikan jadwal kegiatan proyek, di mana 
dalam perencanaan dan penjadwalannya telah disediakan pedoman yang spesifik 
untuk menyelesaikan aktivitas proyek dengan lebih cepat dan efisien (Clough 
dan Sears, 1991). Ada lima proses utama dalam manajemen waktu proyek 





1. Pendefinisian Aktivitas 
Merupakan proses identifikasi semua aktivitas spesifik yang harus 
dilakukan dalam rangka mencapai seluruh tujuan dan sasaran proyek (project 
deliveriables). Dalam proses ini dihasilkan pengelompokkan semua aktivitas 
yang menjadi ruang lingkup proyek dari level tertinggi hingga level yang 
terkecil atau disebut Work Breakdown Structure (WBS).  
 
2.  Urutan Aktivitas 
Proses pengurutan aktivitas melibatkan identifikasi dan dokumentasi 
dari hubungan logis yang interaktif. Masing-masing aktivitas harus diurutkan 
secara akurat untuk mendukung pengembangan jadwal sehingga diperoleh 
jadwal yang realisitis. Dalam proses ini dapat digunakan alat bantu komputer 
untuk mempermudah pelaksanaan atau dilakukan secara manual. Teknik 
secara manual masih efektif untuk proyek yang berskala kecil atau di awal 
tahap proyek yang berskala besar, yaitu bila tidak diperlukan pendetailan yang 
rinci. 
 
3.  Estimasi Durasi Aktivitas 
Estimasi durasi aktivitas adalah proses pengambilan informasi yang 
berkaitan dengan lingkup proyek dan sumber daya yang diperlukan yang 
kemudian dilanjutkan dengan perhitungan estimasi durasi atas semua aktivitas 
yang dibutuhkan dalam proyek yang digunakan sebagai input dalam 
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pengembangan jadwal. Tingkat akurasi estimasi durasi sangat tergantung dari 
banyaknya informasi yang tersedia.  
 
4.  Pengembangan Jadwal 
Pengembangan jadwal berarti menentukan kapan suatu aktivitas dalam 
proyek akan dimulai dan kapan harus selesai. Pembuatan jadwal proyek 
merupakan proses iterasi dari proses input yang melibatkan estimasi durasi 
dan biaya hingga penentuan jadwal proyek.  
 
5.  Pengendalian Jadwal 
Pengendalian jadwal merupakan proses untuk memastikan apakah 
kinerja yang dilakukan sudah sesuai dengan alokasi waktu yang sudah 
direncanakan atau tidak. Hal yang perlu diperhatikan dalam pengendalian 
jadwal adalah:  
a. Pengaruh dari faktor-faktor yang menyebabkan perubahan jadwal dan 
memastikan perubahan yang terjadi disetujui.  
b. Menentukan perubahan dari jadwal.  
c. Melakukan tindakan bila pelaksanaan proyek berbeda dari perencanaan 
awal proyek.  
Dasar yang dipakai pada sistem manajemen waktu adalah perencanaan 
operasional dan penjadwalan yang selaras dengan durasi proyek yang telah 
ditetapkan. Adapun aspek-aspek manajemen waktu ialah menentukan 
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penjadwalan proyek, mengukur dan membuat laporan dari kemajuan proyek, 
membandingkan penjadwalan dengan kemajuan proyek sebenarnya di lapangan, 
menentukan akibat yang ditimbulkan oleh perbandingan jadwal dengan 
kemajuan di lapangan pada akhir penyelesaian proyek, merencanakan 
penanganan untuk mengatasi akibat tersebut, dan memperbaharui kembali 













Gambar 2.1 Diagram Manajemen Waktu. 




Mengukur dan Membuat Laporan Kemajuan 
Membandingkan Kemajuan di Lapangan dengan Penjadwalan 
Menentukan Akibat yang Ditimbulkan pada Akhir Penyelesaian Proyek 
Merencanakan Penanganan Untuk Mengatasi Akibat Tersebut 
Memperbaharui Penjadwalan Proyek 
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2.4 Pengertian Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) 
Seiring dengan perkembangan zaman dengan tingkat kompleksitas proyek 
yang semakin rumit, seringkali terjadi keterlambatan penyelesaian proyek dan 
pembengkakan biaya. Selanjutnya digunakanlah suatu konsep yang 
mengintegrasikan antara aspek biaya dan aspek waktu, yang dinamakan earned 
value. Konsep ini membantu dalam mengatasi kedua masalah di atas sehingga 
pengeluaran biaya proyek dapat dikontrol dan mampu mencapai target waktu 
yang direncanakan.  
Dikutip dari makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek 
Konstruksi karya Biemo W. Soemardi dkk., di mana Fleming dan Koppelman 
(1994) menjelaskan perbedaan konsep earned value dibandingkan dengan 
manajemen biaya tradisional. Seperti dijelaskan pada Gambar 2.2.a di bawah, 
manajemen biaya tradisional hanya menyajikan dua dimensi saja yaitu hubungan 
yang sederhana antara biaya aktual dengan biaya rencana. Dengan manajemen 
biaya tradisional, status kinerja tidak dapat diketahui. Pada Gambar 2.2.a dapat 
diketahui bahwa biaya aktual memang lebih rendah, namun kenyataan bahwa 
biaya aktual yang lebih rendah dari rencana ini tidak dapat menunjukkan bahwa 
kinerja yang telah dilakukan telah sesuai dengan target rencana. Sebaliknya, 
konsep earned value memberikan dimensi yang ketiga selain biaya aktual dan 
biaya rencana. Dimensi yang ketiga ini adalah besarnya pekerjaan secara fisik 
yang telah diselesaikan atau disebut earned value/ percent complete. Dengan 
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adanya dimensi ketiga ini, seorang manajer proyek akan dapat lebih memahami 
seberapa besar kinerja yang dihasilkan dari sejumlah biaya yang telah 
dikeluarkan (Gambar 2.2.b).  
 
 
    a. Manajemen Biaya Tradisional                          b. Konsep Earned Value  
Gambar 2.2 Perbandingan Manajemen Biaya Tradisional dengan  
Konsep Earned Value. 
Sumber: Makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek Konstruksi, Biemo W. 
Soemardi dkk. 
 
Ada tiga komponen dasar yang menjadi acuan dalam menganalisa kinerja dari 
proyek berdasarkan konsep earned value. Ketiga elemen tersebut adalah (Biemo 
W. Soemardi, dkk):  
 
1. Budget Cost Work Schedule (BCWS) merupakan anggaran biaya yang 
dialokasikan berdasarkan rencana kerja yang telah disusun terhadap waktu. 
BCWS dihitung dari akumulasi anggaran biaya yang direncanakan untuk 
I-23 
 
pekerjaan dalam periode waktu tertentu. BCWS pada akhir poyek (penyelesaian 
100 %) disebut Budget at Completion (BAC). BCWS juga menjadi tolak ukur 
kinerja waktu dari pelaksanaan proyek. BCWS merefleksikan penyerapan biaya 
rencana secara kumulatif untuk setiap paket-paket pekerjaan berdasarkan 
urutannya sesuai jadwal yang direncanakan.  
 
2. Actual Cost Work Performance (ACWP) adalah representasi dari keseluruhan 
pengeluaran yang telah dikeluarkan untuk menyelesaikan pekerjaan dalam 
periode tertentu. ACWP dapat berupa kumulatif hingga periode perhitungan 
kinerja atau jumlah biaya pengeluaran dalam periode waktu tertentu.  
 
3. Budget Cost Work Performance (BCWP) adalah nilai yang diterima dari 
penyelesaian pekerjaan selama periode waktu tertentu. BCWP inilah yang 
disebut earned value. BCWP ini dihitung berdasarkan akumulasi dari pekerjaan-
pekerjaan yang telah diselesaikan. Ada beberapa cara untuk menghitung BCWP 
diantaranya adalah: Fixed formula, Milestone weights, Milestone weights with 
percent complete, Unit complete, Percent complete, dan Level of effort.  
 
2.5 Konsep Earned Value pada Kinerja Proyek 
Penggunaan konsep earned value dalam penilaian kinerja proyek 





Gambar 2.3 Kurva S Earned Value. 
Sumber: Makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek Konstruksi, Biemo W. 
Soemardi dkk. 
 
Beberapa definisi penting yang terkait dengan penilaian ini adalah Cost 
Variance, Schedule Variance, Cost Performance Index, Schedule Performance 
Index, Estimate at Completion, dan Variance at Completion.  
 
1.  Cost Variance (CV) 
Cost variance adalah selisih antara nilai yang diperoleh setelah 
menyelesaikan paket-paket pekerjaan dengan biaya aktual selama pelaksanaan 
proyek. Cost variance positif menunjukkan bahwa nilai paket-paket pekerjaan 
yang diperoleh lebih besar dibandingkan dengan biaya yang telah dikeluarkan 
I-25 
 
untuk mengerjakan paket-paket pekerjaan tersebut. Sebaliknya, nilai negatif 
menunjukkan bahwa nilai paket-paket pekerjaan yang telah diselesaikan lebih 
rendah dibandingkan dengan biaya yang telah dikeluarkan. 
CV = BCWP - ACWP................................................................. (1) 
 
2. Schedule Variance (SV)  
Schedule variance digunakan untuk menghitung penyimpangan antara 
BCWP dengan BCWS. Nilai positif menunjukkan bahwa paket-paket 
pekerjaan proyek yang terlaksana lebih banyak dibanding rencana. Sebaliknya 
nilai negatif menunjukkan kinerja pekerjaan yang buruk karena paket-paket 
pekerjaan yang terlaksana lebih sedikit dari jadwal yang direncanakan.  
SV = BCWP - BCWS................................................................. (2) 
 
3. Cost Performance Index (CPI)  
Faktor efisiensi biaya yang telah dikeluarkan dalam pelaksanaan  
proyek dapat diperlihatkan dengan membandingkan nilai pekerjaan yang 
secara fisik telah diselesaikan (BCWP) dengan biaya yang telah dikeluarkan 
dalam periode yang sama (ACWP).  
        
    
 .............................................................................. (3)  
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Nilai CPI ini menunjukkan bobot nilai yang diperoleh (relatif terhadap 
nilai proyek keseluruhan) terhadap biaya yang dikeluarkan. CPI kurang dari 1 
menunjukkan kinerja biaya yang buruk, karena biaya yang dikeluarkan 
(ACWP) lebih besar dibandingkan dengan nilai yang didapat (BCWP) atau 
dengan kata lain terjadi pemborosan.  
 
4. Schedule Performance Index (SPI)  
Faktor efisiensi kinerja dalam menyelesaikan pekerjaan dapat 
diperlihatkan oleh perbandingan antara nilai pekerjaan yang secara fisik telah 
diselesaikan (BCWP) dengan rencana pengeluaran biaya yang dikeluarkan 
berdasar rencana pekerjaan (BCWS).  
        
    
 .............................................................................. (4)  
Nilai SPI menunjukkan seberapa besar pekerjaan yang mampu 
diselesaikan (relatif terhadap proyek keseluruhan) terhadap satuan pekerjaan 
yang direncanakan. Nilai SPI kurang dari 1 menunjukkan bahwa kinerja 
pekerjaan tidak sesuai dengan yang diharapkan karena tidak mampu mencapai 
target pekerjaan yang sudah direncanakan.  
 
5. Prediksi Biaya Penyelesaian Akhir Proyek/ Estimate at Completion (EAC)  
Pentingnya menghitung CPI dan SPI adalah untuk memprediksi secara 
statistik biaya yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. Ada banyak 
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metode dalam memprediksi biaya penyelesaian proyek (EAC). Namun 
perhitungan EAC dengan SPI dan CPI lebih mudah dan cepat penggunaannya. 
Ada beberapa rumus perhitungan EAC, salah satunya adalah sebagai berikut:  
                    
         
 ................................................ (5)  
Perhitungan EAC merupakan penjumlahan biaya aktual yang sudah 
dikeluarkan dengan sisa biaya yang akan dibutuhkan untuk menyelesaikan 
proyek. Sisa biaya yang akan dibutuhkan diprediksi secara statistik dengan 
memperhitungkan efektifitas penggunaan biaya (CPI) dan kinerja pekerjaan 
terhadap rencana (SPI). Selanjutnya dapat diperoleh perkiraan selisih antara 
biaya rencana penyelesaian proyek (BAC) dengan biaya penyelesaian proyek 
berdasarkan kinerja pekerjaan yang telah dicapai (EAC) atau yang disebut 
variance at completion (VAC).  
VAC = BAC - EAC.................................................................... (6)  
Indikator CPI dan SPI lebih sering digunakan untuk penilaian kinerja 
proyek dibanding SV dan CV. Nilai CPI dan SPI merupakan bobot nilai yang 
tidak memiliki dimensi sehingga dapat dilakukan perbandingan antara kinerja 
proyek satu dengan lainnya. Selain itu nilai SPI dan CPI memberikan 
perbandingan relatif terhadap BCWS atau Performance Measurement 
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Baseline (PMB) yang menjadi dasar penilaian status proyek dari segi biaya 
dan waktu.  
 
2.6 Kriteria Earned Value Management System (EVMS) 
Konsep earned value dalam implementasinya pada pengelolaan proyek 
membutuhkan sistem manajemen yang mampu menyediakan input data yang 
lengkap dalam perhitungan kinerja proyek. Bila kinerja proyek buruk, sistem 
akan mampu menelusuri bagian mana yang bermasalah yang menyebabkan 
pembengkakan biaya dan terjadinya keterlambatan pelaksanaan proyek. Dengan 
demikian, langkah-langkah perbaikan dapat dilakukan dan semua data 
terdokumentasi dengan baik untuk keperluan di masa mendatang pada 
pengelolaan proyek berikutnya. Berikut dijelaskan 10 kriteria bagi 
terselenggaranya pengelolaan proyek yang berdasarkan pada konsep earned 
value (Fleming dan Koppelman, 1994), sebagai berikut:  
 
1.  Komitmen Manajemen 
Dibutuhkan kebulatan tekad oleh seorang manajer proyek dalam 
menerapkan konsep earned value pada sistem manajemen proyek yang 
ditanganinya. Komitmen juga harus ada pada organisasi utama perusahaan 
dalam mendukung keputusan penggunaan konsep earned value pada 
manajemen proyek.  
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2. Menetapkan Lingkup Proyek dengan Work Breakdown Structure (WBS)  
Pada setiap proyek, hal pertama yang harus dilakukan adalah 
menentukan lingkup proyek agar pada saat pelaksanaannya, lingkup proyek 
tidak meluas yang menyebabkan kegagalan proyek. Salah satu teknik yang 
dapat digunakan dan terbukti ampuh dalam membatasi lingkup proyek adalah 
dengan WBS. WBS memperlihatkan hirarki perencanaan pekerjaan yang 
berorientasi pada produk yang dihasilkan proyek. WBS menjadi acuan dalam 
menentukan aktivitas dan sumber daya yang akan digunakan untuk mencapai 
sasaran proyek.  
 
3.  Menciptakan Management Control Cells (Cost Account) 
Cost account adalah pertemuan antara level terendah WBS dengan 
fungsi dari organisasi. Cost account harus memiliki empat elemen yaitu: 
memperlihatkan pekerjaan di level tugas; mempunyai kerangka waktu 
pelaksanaan yang spesifik bagi masing-masing tugas; mempunyai anggaran 
biaya untuk penggunaan sumber daya; dan mempunyai pihak yang 
bertanggung jawab untuk masing-masing sel.  
 
4.  Menetapkan Tanggung Jawab Fungsional Untuk Setiap Bagian Terkecil 
Dari Manajemen Proyek (Project’s Management Control Cells) 
Dibutuhkan organisasi proyek yang dalam strukturnya terdapat 
pembagian tanggung jawab yang jelas. Organisasi proyek dibagi dalam divisi 
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dan subdivisi. Masing-masing divisi dan subdivisi mempunyai tugas dan 
tanggung jawab yang berbeda-beda. Tugas dan tanggung jawab ini sesuai 
dengan kepemilikan cost account masing-masing divisi dan subdividivisi.  
 
5.  Membuat Earned Value Baseline 
Menetapkan baseline yang digunakan dalam menghitung kinerja 
proyek merupakan tahap selanjutnya. Basis ukuran kinerja proyek harus 
memasukkan semua cost account dan biaya-biaya tidak langsung proyek 
seperti biaya tak terduga dan profit. Untuk memperolah basis ukuran kinerja 
proyek, digunakan proses perencanaan formal proyek mulai dari proses 
estimasi, penjadwalan, dan penganggaran. Untuk keperluan pengendalian, 
pihak manajemen harus menentukan batasan untuk penilaian kinerja proyek.  
 
6.  Penggunaan Proses Formal Penjadwalan Proyek 
Penggunaan earned value membutuhkan alat bantu pengendalian 
proyek seperti master schedule, kurva S dan bar chart. Alat bantu 
pengendalian proyek dibuat melalui proses penjadwalan. Alat bantu ini 
menunjukkan kerangka waktu dari masing-masing paket pekerjaan dan 







7.  Pengelolaan Biaya Tidak Langsung (Indirect Cost) 
Biaya tidak langsung perlu dikelompokkan tersendiri/ terpisah dari 
biaya langsung proyek. Terkadang biaya tidak langsung mempunyai porsi 
yang lebih besar dari biaya keseluruhan proyek. Oleh karena itu, biaya tidak 
langsung proyek perlu diperhatikan dan ditangani secara baik.  
 
8.  Mengestimasi Biaya Penyelesaian Proyek Secara Periodik 
Salah satu manfaat dari konsep earned value adalah mampu 
memprediksi biaya penyelesaian proyek (EAC). Dengan dasar kinerja aktual 
proyek (SPI dan CPI), dapat diprediksi secara akurat berapa lagi dana yang 
dibutuhkan untuk menyelesaikannya.  
 
9.  Pelaporan Status Proyek 
Batasan varian yang sudah ditentukan manajemen menjadi acuan 
kapan manajemen akan bertindak. Bila kinerja proyek berada diluar batasan 
yang telah ditetapkan, hal tersebut merupakan sinyal peringatan bagi pihak 
manajemen untuk bertindak. Penerapan earned value dalam menajemen 
proyek merupakan salah satu contoh penerapan management by exception. 
Management by exception adalah tipe sistem manajemen yang baru 





10. Menyusun Historical Database 
Pembentukan historical database memungkinkan perbaikan proyek yang akan 
dikerjakan menjadi lebih baik. Historical database digunakan sebagai acuan dalam 







3.1 Metodologi Studi 

















Gambar 3.1 Skema Alur Studi. 
Mulai 
Pemahaman Literatur Earned  
Value Concept 
Survey Lapangan dan Pengumpulan Data: 
 Data Primer (Wawancara) 
 Data Sekunder 
Pengolahan Data dan Hasil 
Analisis dan Pembahasan 





3.2 Objek dan Lokasi Studi 
Studi dilakukan pada proyek pembangunan/ perluasan gedung A Sulawesi 
Selatan yang berada di Jl. Urip Sumoharjo No.X Makassar. 
 
3.3 Jenis Studi dan Data 
Jenis studi yang dilakukan berupa evaluasi dan analisis. Data yang 
dibutuhkan adalah data primer dan data sekunder, serta data simulasi sebagai 
data pelengkap. Data primer adalah data yang diperoleh langsung dari subyek 
studi dengan menggunakan alat pengukuran atau alat pengambilan data langsung 
pada subjek sebagai sumber informasi yang dicari. Data primer ini disebut juga 
dengan Data Tangan Pertama. Data sekunder adalah data yang diperoleh lewat 
pihak lain, tidak langsung diperoleh dari subjek studi. Data sekunder ini disebut 
juga dengan Data Tangan Kedua. Data Sekunder biasanya berwujud data 
dokumentasi atau data laporan yang telah tersedia. Data simulasi adalah data 
yang sengaja dibuat berdasarkan data yang telah ada karena data yang dimaksud 
tidak didapatkan pada proyek. 
1. Pengumpulan Data 
Data yang dikumpulkan berupa data primer dan data sekunder. Data 
simulasi merupakan data yang sengaja dibuat sebagai pelengkap. Pada studi 
ini, yang merupakan data primer, data sekunder, dan data simulasi adalah:  
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 Data primer berupa pengamatan langsung di lapangan dan wawancara 
dengan pihak kontraktor dan konsultan. Pada proses wawancara, dapat 
diketahui hambatan-hambatan yang terdapat pada proyek misalnya 
keterlambatan pengiriman material dari pulau Jawa berupa baja sebagai 
rangka atap. 
 Data sekunder yang diperoleh dari proyek berupa master schedule 
proyek, daftar unit price, daftar paket-paket pekerjaan beserta bobotnya 
(meliputi pekerjaan struktur, arsitektur, mekanikal, elektrikal), dan 
teknik penjadwalan proyek (arrow diagram). Dan data sekunder berupa 
literatur ialah makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek 
Konstruksi karya Biemo W. Soemardi dkk., Tugas Akhir Analisa 
Penerapan Manajemen Waktu pada Proyek Konstruksi Jalan, karya 
Ardani, dan sebagainya (Terlampir pada Daftar Pustaka). 
 Data simulasi berupa MC (Monthly Certificated) atau laporan bulanan 
proyek, master schedule control, rekapitulasi cash flow, dan grafik net 
cash flow. 
 
2. Analisis Data 
Metode yang digunakan untuk menganalisis data mengenai 
pengendalian biaya dan waktu pelaksanaan proyek sehingga dapat efektif 
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dan efisien adalah dengan menggunakan konsep nilai hasil (earned value 
concept). 
 
3. Kesimpulan dan Saran 
Berdasarkan hasil analisis dan evaluasi yang telah dilakukan pada 
bab sebelumnya maka dapat diambil beberapa kesimpulan dan kemudian 
akan disajikan beberapa saran mengenai permasalahan yang ada dan 





HASIL STUDI DAN PEMBAHASAN 
 
4.1 BCWS (Budget Cost Work Schedule) 
Dalam konsep nilai hasil (earned value concept), ada tiga komponen dasar 
dalam menganalisa kinerja dari proyek yaitu BCWS (Budget Cost Work 
Schedule), BCWP (Budget Cost Work Performance), dan ACWP (Actual Cost 
Work Performance). Adapun tahap-tahap dalam membuat ketiga komponen 









Gambar 4.1 Diagram Komponen Dasar Earned Value Concept. 
Sumber: Data Pembimbing Tugas Akhir. 
















Earned Value Concept 
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Selanjutnya akan dianalisa mengenai pengendalian biaya dan jadwal 
(waktu) proyek Pembangunan/ Perluasan Gedung A Sulawesi Selatan Tahap II 
sehingga nanti dapat diketahui apakah proyek di masa mendatang akan 
memperoleh profit dan dapat selesai tepat waktu atau tidak. Berikut juga 
disajikan rambu-rambu atau early warning dan metode pencegahan agar masalah 
yang terjadi dalam pelaksanaan proyek dapat teratasi.  
BCWS (Budget Cost Work Schedule) adalah anggaran biaya yang 
dialokasikan berdasarkan rencana kerja yang telah disusun terhadap waktu. 
Selanjutnya akan ditampilkan Master Schedule proyek yang memuat kurva S 













Gambar 4.2 Master Schedule Proyek. 
Sumber: Dokumentasi Proyek. 
Proyek        : Pembangunan/ Perluasan Gedung A Sulawesi Selatan  Tahap II (Dua)
Pemilik        : Mr. B
Pekerjaan   : Struktur, Arsitektur, Mekanikal dan Elektrikal
31 31 30 31 30
04-08 juli 09-15 juli 16-22 juli 23-29 juli 30juli-05Agust 06-12 Agust 13-19 agust 20-26 agust 27agus-2sep 03-09 Sept 10-16 Sept 17-23 Sept 24-30 Sept. 01-07 okt 08-14 okt 15-21 okt 22-28 okt 29 okt-04 nop 05-11 nop 12-18 nop 19-25 nop 26nop-02 des 03-10 des
I PEK. STRUKTUR LANJUTAN
A Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6) 0,230 2 0,210 0,020
B Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7) 4,537 8 0,447 0,447 0,643 0,643 0,643 0,873 0,643 0,197
C Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8) 5,117 9 0,534 0,534 0,638 0,638 0,638 0,638 0,638 0,757 0,103
D Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9) 6,488 11 0,559 0,579 0,559 0,559 0,613 0,613 0,958 0,958 0,399 0,345 0,345
E Elevasi  39,5  S/D Atap  2,684 11 0,227 0,227 0,227 0,227 0,160 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270
II PEKERJAAN ARSITEKTUR
A PEKERJAAN PERSIAPAN 2,866 22 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,249
B PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 5,773 12 0,091 0,248 0,248 0,248 0,523 0,695 0,766 0,795 0,638 0,580 0,666 0,275
C PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 5,623 11 0,098 0,168 0,168 0,412 0,780 0,444 0,780 0,802 0,536 0,667 0,769
D PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 6,172 11 0,098 0,246 0,246 0,491 0,854 0,445 0,854 0,879 0,618 0,669 0,771
E PEKERJAAN EXTERIOR 33,971 18 0,751 0,751 1,355 1,852 2,477 2,221 1,990 2,004 2,589 2,129 1,975 2,419 2,509 2,742 2,034 1,563 1,376 1,234
III PEKERJAAN ELEKTRIKAL 10,944 13 0,246 0,569 0,883 0,883 1,121 1,181 0,981 0,843 0,989 0,939 0,790 0,637 0,883
IV PEKERJAAN MEKANIKAL 15,595 17 0,806 1,000 1,061 1,228 1,322 1,322 1,322 1,322 1,251 0,715 0,715 0,648 0,548 0,548 0,584 0,584 0,615
JUMLAH 100,000 145,000
KEMAJUAN MINGGUAN (%) - 0,125 0,125 0,215 1,370 2,237 3,225 5,632 2,121 7,585 7,648 8,080 8,799 8,421 7,845 6,768 5,522 5,246 5,514 4,013 3,734 2,700 2,212 0,865

















4.2 ACWP (Actual Cost Work Performance) 
ACWP (Actual Cost Work Performance) adalah representasi dari 
keseluruhan pengeluaran yang telah dikeluarkan untuk menyelesaikan pekerjaan 
dalam periode tertentu. ACWP berasal dari laporan finansial (akuntan) proyek 
yang berupa catatan kas keluar. Berikut adalah kas keluar dari laporan akuntan 
proyek pada tabel 4.1 di bawah ini: 
Tabel 4.1 Kas Keluar dari Laporan Akuntan Proyek. 
 
Sumber: Data Simulasi Pembimbing. 
 
4.3 BCWP (Budget Cost Work Performance) 
BCWP (Budget Cost Work Performance) adalah nilai yang diterima dari 
penyelesaian pekerjaan selama periode waktu tertentu. Nilai tersebut dapat 
diekpresikan sebagai anggaran (budget) dari pekerjaan. BCWP inilah yang disebut 
nilai hasil (earned value). Berikut akan dijabarkan mengenai evaluasi pelaksanaan 
proyek per bulan yang memuat master schedule, evaluasi biaya dan waktu, serta 
keadaan biaya dan waktu tiap bulannya yang ditampilkan dalam kuadran biaya vs. 
waktu. 
Biaya Pelaksanaan Rp. 24.779.633.131
Juli Agustus September
I
Realisasi (rupiah) 545.151.929        3.171.793.041     9.366.701.324      
Kumulatif (rupiah) 545.151.929        3.716.944.970     12.538.494.364    
Kumulatif (%) 2,20% 15,00% 50,60%
No Deskripsi






4.3.1 Evaluasi Bulan I 
A. Evaluasi 
CV = BCWP – ACWP = 0,28% (Nilai pekerjaan yang telah peroleh lebih banyak 
dibandingkan dengan biaya yang telah dikeluarkan 
atau dengan kata lain kontraktor mendapatkan 
keuntungan dalam proyek, CV=Positif)  
SV = BCWP – BCWS  = 0,65% (Pekerjaan yang terlaksana lebih banyak dibanding 
rencana atau dengan kata lain proyek berjalan lebih 
cepat, SV=Positif) 
                    
    
    
    1,13 (Terjadi penghematan biaya, CPI > 1) 
                     
    
    
     1,36 (Kinerja pekerjaan mencapai target yang telah 
direncanakan, SPI > 1)  
              
          
         
    Rp. 16.238.723.721 
VAC = BAC – EAC  = Rp. 8.540.909.410   (Ramalan keuntungan pada akhir proyek) 
B. Kuadran Biaya Vs Waktu 
Terjadi penghematan biaya dan kinerja pekerjaan telah mencapai target yang 
direncanakan. 
Pada gambar 4.3.a di bawah, dapat dilihat bahwa garis ACWP berada di 
bawah garis BCWP. Hal ini berarti terjadi keuntungan pada proyek. Dapat pula 
dilihat bahwa garis BCWP berada di atas garis BCWS. Hal ini berarti proyek berjalan 






Gambar 4.3 Master Schedule Control Bulan I. 
Sumber: Data Simulasi Pembimbing. 
I II III IV I II III IV I II III IV V I II III IV I II III IV I II
PEK. STRUKTUR LANJUTAN
Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6) 0,210 0,020
Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7) 0,447 0,447 0,643 0,643 0,643 0,873 0,643 0,197
Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8) 0,534 0,534 0,638 0,638 0,638 0,638 0,638 0,757 0,103
Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9) 0,559 0,579 0,559 0,559 0,613 0,613 0,958 0,958 0,399 0,345 0,345
Elevasi  39,5  S/D Atap  0,227 0,227 0,227 0,227 0,160 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270
PEKERJAAN ARSITEKTUR
PEKERJAAN PERSIAPAN 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,249
PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 0,091 0,248 0,248 0,248 0,523 0,695 0,766 0,795 0,638 0,580 0,666 0,275
PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 0,098 0,168 0,168 0,412 0,780 0,444 0,780 0,802 0,536 0,667 0,769
PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 0,098 0,246 0,246 0,491 0,854 0,445 0,854 0,879 0,618 0,669 0,771
PEKERJAAN EXTERIOR 0,751 0,751 1,355 1,852 2,477 2,221 1,990 2,004 2,589 2,129 1,975 2,419 2,509 2,742 2,034 1,563 1,376 1,234
PEKERJAAN ELEKTRIKAL 0,246 0,569 0,883 0,883 1,121 1,181 0,981 0,843 0,989 0,939 0,790 0,637 0,883





=    BCWS
=    BCWP ( + )
=    FORECASTS OF BCWP (Ramalan BCWP di masa depan)
=    ACWP
=    FORECASTS OF ACWP (Ramalan ACWP di masa depan) ( + )
(Biaya rencana penyelesaian proyek, Budget At Completion, BAC = Rp. 24.779.633.131)
  Waktu
Biaya
55,58% 80,96% 96,92% 100,00%
a. Master Schedule.
b. Kuadran Biaya Vs. Waktu.
MASTER SCHEDULE CONTROL BULAN I
Uraian Pekerjaan














4.3.2 Evaluasi Bulan II 
A. Evaluasi 
CV = BCWP – ACWP = 0,15% (Nilai pekerjaan yang telah peroleh lebih banyak 
dibandingkan dengan biaya yang telah dikeluarkan 
atau dengan kata lain kontraktor mendapatkan 
keuntungan dalam proyek, CV=Positif) 
SV = BCWP – BCWS  =  0,10% (Pekerjaan yang terlaksana lebih banyak dibanding 
rencana atau dengan kata lain proyek berjalan lebih 
cepat, SV=Positif) 
                    
    
    
    1,01 (Terjadi penghematan biaya, CPI > 1) 
                     
    
    
     1,01 (Kinerja pekerjaan mencapai target yang telah 
direncanakan, SPI > 1)  
              
          
         
    Rp. 24.421.600.158 
VAC = BAC – EAC  = Rp. 358.032.973  (Ramalan keuntungan pada akhir proyek) 
B. Kuadran Biaya Vs Waktu 
Terjadi penghematan biaya dan kinerja pekerjaan telah mencapai target yang 
direncanakan. 
Pada gambar 4.4.a di bawah, dapat dilihat bahwa garis ACWP berada di 
bawah garis BCWP. Hal ini berarti terjadi keuntungan pada proyek. Dapat pula 
dilihat bahwa garis BCWP berada di atas garis BCWS. Hal ini berarti proyek berjalan 




Gambar 4.4 Master Schedule Control Bulan II. 
Sumber: Data Simulasi Pembimbing. 
I II III IV I II III IV I II III IV V I II III IV I II III IV I II
PEK. STRUKTUR LANJUTAN
Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6) 0,210 0,020
Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7) 0,447 0,447 0,643 0,643 0,643 0,873 0,643 0,197
Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8) 0,534 0,534 0,638 0,638 0,638 0,638 0,638 0,757 0,103
Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9) 0,559 0,579 0,559 0,559 0,613 0,613 0,958 0,958 0,399 0,345 0,345
Elevasi  39,5  S/D Atap  0,227 0,227 0,227 0,227 0,160 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270
PEKERJAAN ARSITEKTUR
PEKERJAAN PERSIAPAN 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,249
PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 0,091 0,248 0,248 0,248 0,523 0,695 0,766 0,795 0,638 0,580 0,666 0,275
PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 0,098 0,168 0,168 0,412 0,780 0,444 0,780 0,802 0,536 0,667 0,769
PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 0,098 0,246 0,246 0,491 0,854 0,445 0,854 0,879 0,618 0,669 0,771
PEKERJAAN EXTERIOR 0,751 0,751 1,355 1,852 2,477 2,221 1,990 2,004 2,589 2,129 1,975 2,419 2,509 2,742 2,034 1,563 1,376 1,234
PEKERJAAN ELEKTRIKAL 0,246 0,569 0,883 0,883 1,121 1,181 0,981 0,843 0,989 0,939 0,790 0,637 0,883





=    BCWS
=    BCWP ( + )
=    FORECASTS OF BCWP (Ramalan BCWP di masa depan)
=    ACWP
























4.3.3 Peramalan Bulan III (Dimisalkan nilai BCWP = 50,52%, di bawah rencana yaitu 
55,58%) 
A. Evaluasi 
CV = BCWP – ACWP  =  -0,08% (Nilai pekerjaan yang telah diselesaikan lebih 
rendah dibandingkan dengan biaya yang telah 
dikeluarkan atau dengan kata lain kontraktor 
mendapatkan kerugian dalam proyek, 
CV = negatif) 
SV = BCWP – BCWS  =  -5,06% (Pekerjaan yang terlaksana lebih sedikit dibanding 
rencana atau dikatakan proyek berjalan lebih 
lambat, SV = negatif) 
                    
    
    
      0,99 (Terjadi pemborosan biaya, CPI < 1) 
                     
    
    
       0,91 (Kinerja pekerjaan tidak mencapai target yang 
telah direncanakan, SPI < 1)  
              
          
         
    Rp. 30.937.904.634 
VAC = BAC – EAC  = -Rp. 6.158.271.503   (Ramalan kerugian pada akhir proyek) 
B. Kuadran Biaya Vs Waktu 
Terjadi pemborosan biaya dan kinerja pekerjaan tidak mencapai target yang telah 
direncanakan. 
 Pada gambar 4.5.a di bawah, dapat dilihat bahwa garis ACWP berada di atas 
garis BCWP. Hal tersebut menandakan terjadi kerugian pada proyek. Dapat pula 
dilihat bahwa garis BCWP berada di bawah garis BCWS. Hal ini berarti proyek 
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berjalan lebih lambat dari rencana. Karena hasil peramalan menunjukkan hal tersebut 
jika nilai BCWP pada bulan III nanti berada di bawah rencana (55,58%), maka 
menjadi early warning bagi kontraktor untuk mengantisipasi dan berusaha memenuhi 
target BCWP yang telah ditetapkan. 
Dimisalkan tindakan penanganan warning situation yang muncul tidak 
dilakukan, maka kuadran biaya vs. waktu pada gambar 4.5.b memberikan tanda 
berwarna merah (bad situation), di mana proyek mengalami keterlambatan dan akan 
terjadi kerugian pada akhir proyek. Hal ini telah diramalkan pada perhitungan CPI 
(Cost Performance Index) dan VAC (Variance At Completion) di atas sehingga tanpa 
penanganan, dapat dikatakan bulan III nanti akan mengalami bad situation (bad 




Gambar 4.5 Forecasts of Master Schedule Control Bulan III. 
Sumber: Data Simulasi Pembimbing. 
I II III IV I II III IV I II III IV V I II III IV I II III IV I II
PEK. STRUKTUR LANJUTAN
Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6) 0,210 0,020
Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7) 0,447 0,447 0,643 0,643 0,643 0,873 0,643 0,197
Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8) 0,534 0,534 0,638 0,638 0,638 0,638 0,638 0,757 0,103
Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9) 0,559 0,579 0,559 0,559 0,613 0,613 0,958 0,958 0,399 0,345 0,345
Elevasi  39,5  S/D Atap  0,227 0,227 0,227 0,227 0,160 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270
PEKERJAAN ARSITEKTUR
PEKERJAAN PERSIAPAN 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,249
PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 0,091 0,248 0,248 0,248 0,523 0,695 0,766 0,795 0,638 0,580 0,666 0,275
PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 0,098 0,168 0,168 0,412 0,780 0,444 0,780 0,802 0,536 0,667 0,769
PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 0,098 0,246 0,246 0,491 0,854 0,445 0,854 0,879 0,618 0,669 0,771
PEKERJAAN EXTERIOR 0,751 0,751 1,355 1,852 2,477 2,221 1,990 2,004 2,589 2,129 1,975 2,419 2,509 2,742 2,034 1,563 1,376 1,234
PEKERJAAN ELEKTRIKAL 0,246 0,569 0,883 0,883 1,121 1,181 0,981 0,843 0,989 0,939 0,790 0,637 0,883





=    BCWS
=    BCWP
=    FORECASTS OF BCWP (Ramalan BCWP di masa depan)
=    ACWP
=    FORECASTS OF ACWP (Ramalan ACWP di masa depan)
( - )
( - )
























4.3.4 Evaluasi Bulan III (Nilai BCWP Lebih daripada Rencana yaitu 57,50%) 
A. Evaluasi 
CV = BCWP – ACWP =   6,90% (Nilai pekerjaan yang telah peroleh lebih banyak 
dibandingkan dengan biaya yang telah 
dikeluarkan atau dengan kata lain kontraktor 
mendapatkan keuntungan dalam proyek, 
CV=Positif) 
SV = BCWP – BCWS  =   1,92% (Pekerjaan yang terlaksana lebih banyak 
dibanding rencana atau dengan kata lain proyek 
berjalan lebih cepat, SV=Positif) 
                    
    
    
      1,14 (Terjadi penghematan biaya, CPI > 1) 
                     
    
    
       1,03 (Kinerja pekerjaan mencapai target yang telah 
direncanakan, SPI > 1)  
              
          
         
    Rp. 24.439.876.884 
VAC = BAC – EAC  = Rp. 339.756.247   (Ramalan keuntungan pada akhir proyek) 
B. Kuadran Biaya Vs Waktu 
Terjadi penghematan biaya dan kinerja pekerjaan telah mencapai target yang 
direncanakan. 
Dengan menjadikan patokan bahwa nilai BCWS pada bulan III yaitu sebesar 
55,58%. Di mana kontraktor harus berusaha paling tidak nilai pekerjaan yang 
diperoleh (BCWP) sebesar nilai rencana (BCWS). Setelah pihak kontraktor menjaga 
kualitas dan kuantitas kerjanya, maka diperoleh nilai BCWP lebih besar daripada 
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rencana yaitu sebesar 57,50%. Sehingga pada gambar 4.6.a di bawah, dapat dilihat 
bahwa garis ACWP berada di bawah garis BCWP. Hal ini berarti terjadi keuntungan 
pada proyek. Dapat pula dilihat bahwa garis BCWP berada di atas garis BCWS. Hal 




Gambar 4.6 Master Schedule Control Bulan III. 
Sumber: Data Simulasi Pembimbing. 
I II III IV I II III IV I II III IV V I II III IV I II III IV I II
PEK. STRUKTUR LANJUTAN
Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6) 0,210 0,020
Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7) 0,447 0,447 0,643 0,643 0,643 0,873 0,643 0,197
Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8) 0,534 0,534 0,638 0,638 0,638 0,638 0,638 0,757 0,103
Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9) 0,559 0,579 0,559 0,559 0,613 0,613 0,958 0,958 0,399 0,345 0,345
0,227 0,227 0,227 0,227 0,160 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270 0,270
PEKERJAAN ARSITEKTUR
PEKERJAAN PERSIAPAN 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,125 0,249
PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 0,091 0,248 0,248 0,248 0,523 0,695 0,766 0,795 0,638 0,580 0,666 0,275
PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 0,098 0,168 0,168 0,412 0,780 0,444 0,780 0,802 0,536 0,667 0,769
PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 0,098 0,246 0,246 0,491 0,854 0,445 0,854 0,879 0,618 0,669 0,771
PEKERJAAN EXTERIOR 0,751 0,751 1,355 1,852 2,477 2,221 1,990 2,004 2,589 2,129 1,975 2,419 2,509 2,742 2,034 1,563 1,376 1,234
PEKERJAAN ELEKTRIKAL 0,246 0,569 0,883 0,883 1,121 1,181 0,981 0,843 0,989 0,939 0,790 0,637 0,883





=    BCWS
=    BCWP ( + )
=    FORECASTS OF BCWP (Ramalan BCWP di masa depan)
=    ACWP







( Proyek berjalan sesuai target yaitu pada bulan III, nilai BCWP = 57,50% )





















Gambar 4.7 Grafik Rekapitulasi Kuadran Biaya Vs. Waktu. 






1.  Bulan I termasuk ke dalam good performance, di mana garis BCWP berada di atas garis 
BCWS dan ACWP sehingga dikatakan proyek berjalan lebih cepat dari rencana dan 
kontraktor mendapatkan keuntungan dalam proyek. 
2.  Bulan II juga termasuk ke dalam good performance, di mana garis BCWP berada di atas 
garis BCWS dan ACWP sehingga dikatakan proyek berjalan lebih cepat dari rencana dan 
kontraktor mendapatkan keuntungan dalam proyek. 
3.  Bulan III termasuk ke dalam good performance, di mana target telah tercapai yaitu nilai 
BCWP sebesar 57,50% sehingga garis BCWP berada di atas garis BCWS dan ACWP dan 
dikatakan proyek berjalan lebih cepat dari rencana serta kontraktor mendapatkan 





















































KESIMPULAN DAN SARAN 
 
5.1 Kesimpulan 
 Dari hasil studi ini dapat disimpulkan bahwa : 
1. Dalam konsep nilai hasil (earned value), nilai BCWP sangatlah berperan 
penting dalam menentukan kondisi proyek yang sedang berlangsung 
ataupun yang akan datang. Dari segi biaya, telah terjadi penghematan pada 
bulan I, II, dan III dengan ditandakan oleh garis ACWP berada di bawah 
garis BCWP. Sehingga kontraktor mendapatkan keuntungan dalam 
proyek. 
2. Dari segi waktu, proyek diramalkan akan selesai dalam waktu lebih cepat 
dari yang direncanakan di mana nilai BCWP pada bulan III sesuai dengan 
target yang direncanakan yaitu sebesar 57,50%. Ramalan ini akan 
terwujud apabila pihak kontraktor mampu menjaga kualitas dan kuantitas 









1. Diperlukan kesigapan dari QS (Quantity Surveyor) dan pihak MK 
(Manajemen Konstruksi) dalam menghitung dan meramalkan nilai BWCP ke 
depannya sehingga proyek tetap dapat terkendali dalam segi biaya dan waktu. 
2. Segala keterlambatan proyek, contohnya keterlambatan dalam pengiriman 
material haruslah dapat diramalkan sebelumnya, menentukan berapa lama 
durasi yang dibutuhkan dalam pengiriman material hingga sampai ke gudang 
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HARGA SATUAN       
(Rp.)
 JUMLAH        
(Rp.) 
I PEK. STRUKTUR LANJUTAN
A Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6)
A.1 Tangga 1,686.31   - m3 1,331,720.00         - 
A.2 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00         - 
B Elevasi  27.30  S/D 31.26m' (lantai 7)
B.1 Kolom 13,918.91 - m3 6,118,200.00        -
B.2 Balok 17,111.46 - m3 15,845,712.00      -
B.3 Pelat Lantai 1,647.70   - m3 1,319,769.00        -
B.4 Tangga 1,686.31   - m3 1,331,720.00        -
B.5 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
C Elevasi  31.50  S/D 35,5m' (lantai 8)
C.1 Kolom 6,535.76   - m3 3,670,920.00        -
C.2 Balok 23,138.09 - m3 14,525,236.00      -
C.3 Pelat Lantai 2,362.29   - m3 1,319,769.00        -
C.4 Tangga 797.26      - m3 1,331,720.00        -
C.5 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
D Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9)
D.1 Kolom 2,393.54   - m3 2,447,280.00        -
D.2 Balok 30,757.20 - m3 19,807,140.00      -
D.3 Pelat Lantai 1,282.60   - m3 2,639,538.00        -
D.4 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
D.5 Rangka Atap 15,559.31 - kg 590,909.00           -
E Elevasi  39,5  S/D Atap  
E.1 Kolom 614.09      - m3 2,447,280.00        -
E.2 Balok 1,996.36   - m3 1,320,476.00        -
E.3 Pelat Talang 3,454.77   - m3 2,557,446.00        -
E.4 Ruang Mesin Lift 1,310.58   - m3 3,781,086.00        -
E.5 Rangka Atap 9,658.78   - kg 897,009.00           -
II PEKERJAAN ARSITEKTUR
A PEKERJAAN PERSIAPAN 2,304.50   2,290.66        ls 236,815,412.50     286,378,220.10    
B PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 
B.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,463.16   1,277.59        m2 8,708,898.50        144,465,261.15    
B.2 Pek. Lantai 1,720.85   - m2 4,129,944.00        -
B.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,697.47   279.59          m2 895,948.00           61,007,456.77     
B.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 38.00        - bh 7,699,890.00        -
B.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 1,709.69   - bh 45,744,328.00      -
B.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 500,000.00           -
B.7 Pek. Finishing 1,124.09   - m2 49,474.00             -
C PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3)
C.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,649.29   - m2 8,708,898.50        -
C.2 Pek. Lantai 1,566.82   - m2 4,129,944.00        -
C.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 630.39      - m2 242,250.00           -
C.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        - bh 7,497,465.00        -
C.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 1,994.17   - bh 37,913,327.00      -
C.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 500,000.00           -
C.7 Pek. Finishing 860.01      - m2 49,474.00             -
D PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4)
D.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,671.31   - m2 8,708,898.50        -
D.2 Pek. Lantai 1,566.82   - m2 4,129,944.00        -
D.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,603.06   - m2 826,124.00           -
D.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        - bh 7,497,465.00        -
D.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 2,339.88   - bh 37,005,917.00      -
D.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 550,000.00           -
D.7 Pek. Finishing 970.12      - m2 49,474.00             -
E PEKERJAAN EXTERIOR 
E.1 TAMPAK DEPAN
E.1.1 Pasang Allumunium Clading 3,336.85   72.92            m2 836,625.00           61,007,456.77     
E.1.2 Curtain Wall 704.38      - m2 5,423,550.00        -
E.1.3 Jendela Curtain Wall 110.40      - m2 6,791,675.00        -
E.2 TAMPAK SAMPING KIRI
E.2.1 Pasang Allumunium Clading 780.90      - m2 836,625.00           -
E.2.2 Curtain Wall 202.47      - m2 2,711,775.00        -
E.2.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.3 TAMPAK SAMPING KANAN
E.3.1 Pasang Allumunium Clading 709.47      - m2 836,625.00           -
E.3.2 Curtain Wall 274.59      - m2 3,615,700.00        -
E.3.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.4 TAMPAK BELAKANG
E.4.1 Pasang Allumunium Clading 2,728.22   - m2 836,625.00           -
E.4.2 Curtain Wall 756.44      - m2 2,711,775.00        -
E.4.3 Jendela Curtain Wall 99.36        - m2 1,358,335.00        -
SERTIFIKAT BULANAN
Proyek Pembangunan/ Perluasan Gedung A Sulawesi Selatan Tahap II
Bulan                                      :
Pekerjaan                               :
Lokasi                                     :
Pelaksana                              :
Biaya pelaksanaan                 :
URAIAN PEKERJAAN






E.2 TAMPAK SAMPING KIRI
E.2.1 Pasang Allumunium Clading 780.90      - m2 836,625.00           -
E.2.2 Curtain Wall 202.47      - m2 2,711,775.00        -
E.2.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.3 TAMPAK SAMPING KANAN
E.3.1 Pasang Allumunium Clading 709.47      - m2 836,625.00           -
E.3.2 Curtain Wall 274.59      - m2 3,615,700.00        -
E.3.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.4 TAMPAK BELAKANG
E.4.1 Pasang Allumunium Clading 2,728.22   - m2 836,625.00           -
E.4.2 Curtain Wall 756.44      - m2 2,711,775.00        -
E.4.3 Jendela Curtain Wall 99.36        - m2 1,358,335.00        -
III PEKERJAAN ELEKTRIKAL
A PANEL INSTALATION 19.00        0.64              unit 426,789,508.00     108,893,606.03    
B ELECTRIC CABLE TRAY, CABLE 1,249.40   - m 48,885,370.00      -
C ELECTRICAL ARMATURE & LIGHTNING PROTECTION INSTALATION 3,471.00   - nos 53,034,070.00      -
D TELEPHONE INSTALATION 280.00      - unit 10,088,001.00      -
E FIRE ALARM INSTALATION 530.00      - unit 10,459,657.80      -
F SOUND SYSTEM INSTALATION 530.00      - unit 10,436,365.50      -
G DATA SYSTEM INSTALATION 105.00      - nos 22,073,857.50      -
H MATV INSTALATION 223.00      - unit 17,725,620.00      -
I CCTV INSTALATION 69.00        - point 9,764,699.00        -
J ELECTRONIC CABLE TRAY 372.00      - m 15,620,500.00      -
IV PEKERJAAN MEKANIKAL
A CLEAN WATER SUPPLY INSTALATION 1,415.82   - set 440,877,959.50     -
B SEWAGE WATER INSTALATION 515.80      - set 312,833,789.40     -
C WASTE WATER INSTALATION 1,216.20   - set 19,329,223.60      -
D RAIN WATER INSTALATION 594.60      - set 17,222,545.00      -
E FIRE FIGHTING INSTALATION 1,913.45   - unit 167,805,169.03     -
F AIR CONDITIONING & EXHAUST FAN INSTALATION 4,372.20   - unit 1,571,197,569.29  -
Jumlah 661,752,001        
a. Nilai pekerjaan sampai bulan ini Rp. 661,752,001        
b. Nilai pekerjaan bulan lalu Rp. -                         
c. Nilai pekerjaan bulan ini (a - b) Rp. 661,752,001        
d. Pajak Pertambahan Nilai (10% x c) Rp. 66,175,200          
e. Pembayaran bulan ini (c ) Rp. 661,752,001        
Bobot pekerjaan sampai bulan ini 2.48%
Makassar, 18 Juni 2012
Konsultan, Pelaksana
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HARGA SATUAN       
(Rp.)
 JUMLAH       
(Rp.) 
I PEK. STRUKTUR LANJUTAN
A Elevasi  22.50  S/D 26.5m' (lantai 6)
A.1 Tangga 1,686.31   - m3 1,331,720.00        -
A.2 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
B Elevasi  27.30 S/D 31.26m' (lantai 7)
B.1 Kolom 13,918.91 3,138.13        m3 6,118,200.00        92,491,952.60     
B.2 Balok 17,111.46 6,806.98        m3 15,845,712.00      183,628,056.16    
B.3 Pelat Lantai 1,647.70   1,529.05        m3 1,319,769.00        183,628,056.16    
B.4 Tangga 1,686.31   - m3 1,331,720.00        -
B.5 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
C Elevasi  31.50 S/D 35.50m' (lantai 8)
C.1 Kolom 6,535.76   - m3 3,670,920.00        -
C.2 Balok 23,138.09 2,352.36        m3 14,525,236.00      67,761,033.14     
C.3 Pelat Lantai 2,362.29   479.45          m3 1,319,769.00        67,761,033.14     
C.4 Tangga 797.26      - m3 1,331,720.00        -
C.5 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
D Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9)
D.1 Kolom 2,393.54   - m3 2,447,280.00        -
D.2 Balok 30,757.20 - m3 19,807,140.00      -
D.3 Pelat Lantai 1,282.60   - m3 2,639,538.00        -
D.4 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
D.5 Rangka Atap 15,559.31 - kg 590,909.00           -
E Elevasi  39,5  S/D Atap  
E.1 Kolom 614.09      - m3 2,447,280.00        -
E.2 Balok 1,996.36   - m3 1,320,476.00        -
E.3 Pelat Talang 3,454.77   - m3 2,557,446.00        -
E.4 Ruang Mesin Lift 1,310.58   - m3 3,781,086.00        -
E.5 Rangka Atap 9,658.78   - kg 897,009.00           -
II PEKERJAAN ARSITEKTUR
A PEKERJAAN PERSIAPAN 2,304.50   2,293.28        ls 236,815,412.50     183,628,056.16    
B PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 
B.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,463.16   2,463.16        m2 8,708,898.50        58,069,173.74     
B.2 Pek. Lantai 1,720.85   213.75          m2 4,129,944.00        67,761,033.14     
B.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,697.47   1,456.57        m2 895,948.00           183,628,056.16    
B.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 38.00        - bh 7,699,890.00        -
B.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 1,709.69   - bh 45,744,328.00      -
B.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 500,000.00           -
B.7 Pek. Finishing 1,124.09   - m2 49,474.00             -
C PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3)
C.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,649.29   1,952.13        m2 8,708,898.50        183,628,056.16    
C.2 Pek. Lantai 1,566.82   - m2 4,129,944.00        -
C.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 630.39      630.39          m2 242,250.00           121,788,059.50    
C.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        - bh 7,497,465.00        -
C.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 1,994.17   - bh 37,913,327.00      -
C.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 500,000.00           -
C.7 Pek. Finishing 860.01      - m2 49,474.00             -
D PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4)
D.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,671.31   613.75          m2 8,708,898.50        67,761,033.14     
D.2 Pek. Lantai 1,566.82   - m2 4,129,944.00        -
D.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,603.06   - m2 826,124.00           -
D.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        - bh 7,497,465.00        -
D.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan asesoris 2,339.88   - bh 37,005,917.00      -
D.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 550,000.00           -
D.7 Pek. Finishing 970.12      - m2 49,474.00             -
E PEKERJAAN EXTERIOR 
E.1 TAMPAK DEPAN
E.1.1 Pasang Allumunium Clading 3,336.85   442.39          m2 836,625.00           309,105,135.53    
E.1.2 Curtain Wall 704.38      76.19            m2 5,423,550.00        68,868,318.85     
E.1.3 Jendela Curtain Wall 110.40      49.89            m2 6,791,675.00        67,761,033.14     
Bulan                                    :
Pekerjaan                             :
Lokasi                                   :Gedung A, Jl. Urip Sumoharjo No.X Makassar
Pelaksana                            :
Biaya pelaksanaan               : Rp. 24,779,633,131
URAIAN PEKERJAAN
SERTIFIKAT BULANAN





E.2 TAMPAK SAMPING KIRI
E.2.1 Pasang Allumunium Clading 780.90      163.31          m2 836,625.00           136,629,351.99    
E.2.2 Curtain Wall 202.47      - m2 2,711,775.00        -
E.2.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.3 TAMPAK SAMPING KANAN
E.3.1 Pasang Allumunium Clading 709.47      80.99            m2 836,625.00           67,761,033.14     
E.3.2 Curtain Wall 274.59      - m2 3,615,700.00        -
E.3.3 Jendela Curtain Wall 22.08        - m2 1,358,335.00        -
E.4 TAMPAK BELAKANG
E.4.1 Pasang Allumunium Clading 2,728.22   80.99            m2 836,625.00           67,761,033.14     
E.4.2 Curtain Wall 756.44      - m2 2,711,775.00        -
E.4.3 Jendela Curtain Wall 99.36        - m2 1,358,335.00        -
III PEKERJAAN ELEKTRIKAL
A PANEL INSTALATION 19.00        8.12              unit 426,789,508.00     177,181,535.06    
B ELECTRIC CABLE TRAY, CABLE 1,249.40   79.39            m 48,885,370.00      225,102,967.12    
C ELECTRICAL ARMATURE & LIGHTNING PROTECTION INSTALATION 3,471.00   657.51          nos 53,034,070.00      178,104,262.94    
D TELEPHONE INSTALATION 280.00      203.88          unit 10,088,001.00      41,474,910.95     
E FIRE ALARM INSTALATION 530.00      - unit 10,459,657.80      -
F SOUND SYSTEM INSTALATION 530.00      - unit 10,436,365.50      -
G DATA SYSTEM INSTALATION 105.00      - nos 22,073,857.50      -
H MATV INSTALATION 223.00      - unit 17,725,620.00      -
I CCTV INSTALATION 69.00        - point 9,764,699.00        -
J ELECTRONIC CABLE TRAY 372.00      161.51          m 15,620,500.00      41,474,910.95     
IV PEKERJAAN MEKANIKAL
A CLEAN WATER SUPPLY INSTALATION 1,415.82   3.99              set 440,877,959.50     109,235,944.10    
B SEWAGE WATER INSTALATION 515.80      187.22          set 312,833,789.40     41,474,910.95     
C WASTE WATER INSTALATION 1,216.20   - set 19,329,223.60      -
D RAIN WATER INSTALATION 594.60      - set 17,222,545.00      -
E FIRE FIGHTING INSTALATION 1,913.45   - unit 167,805,169.03     -
F AIR CONDITIONING & EXHAUST FAN INSTALATION 4,372.20   0.33              unit 1,571,197,569.29  109,235,944.10    
Jumlah 3,102,704,891     
a. Nilai pekerjaan sampai bulan ini Rp. 3,764,456,892     
b. Nilai pekerjaan bulan lalu Rp. 661,752,001        
c. Nilai pekerjaan bulan ini (a - b) Rp. 3,102,704,891     
d. Pajak Pertambahan Nilai (10% x c) Rp. 310,270,489        
e. Pembayaran bulan ini (c ) Rp. 3,102,704,891     
Bobot pekerjaan sampai bulan ini 15.15%
Makassar, 18 Juni 2012
Konsultan, Pelaksana
PT. Nama Perusahaan PT. Company's Name






III (27 Agustus s/d  30 September 2012)








HARGA SATUAN       
(Rp.)
 JUMLAH       
(Rp.) 
I PEK. STRUKTUR LANJUTAN
A Elevasi  22.50 S/D 26.50m' (lantai 6)
A.1 Tangga 1,686.31   1,686.31        m3 1,331,720.00        52,020,727.20     
A.2 Shaft Lift 169.55      169.55          m3 1,231,645.00        5,001,549.08       
B Elevasi  27.30 S/D 31.26m' (lantai 7)
B.1 Kolom 13,918.91 13,918.91      m3 6,118,200.00        224,639,815.68    
B.2 Balok 17,111.46 17,111.46      m3 15,845,712.00      304,230,044.24    
B.3 Pelat Lantai 1,647.70   1,647.70        m3 1,319,769.00        103,246,809.17    
B.4 Tangga 1,686.31   1,686.31        m3 1,331,720.00        52,020,727.20     
B.5 Shaft Lift 169.55      169.55          m3 1,231,645.00        5,001,549.08       
C Elevasi  31.50 S/D 35.50m' (lantai 8)
C.1 Kolom 6,535.76   6,531.89        m3 3,670,920.00        175,122,713.21    
C.2 Balok 23,138.09 10,297.10      m3 14,525,236.00      233,001,929.02    
C.3 Pelat Lantai 2,362.29   2,241.32        m3 1,319,769.00        233,001,929.02    
C.4 Tangga 797.26      - m3 1,331,720.00        -
C.5 Shaft Lift 169.55      - m3 1,231,645.00        -
D Elevasi  35.50  S/D 39.5m' (lantai 9)
D.1 Kolom 2,393.54   - m3 2,447,280.00        -
D.2 Balok 30,757.20 5,122.55        m3 19,807,140.00      123,297,880.49    
D.3 Pelat Lantai 1,282.60   759.33          m3 2,639,538.00        123,297,880.49    
D.4 Shaft Lift 169.55      169.55          m3 1,231,645.00        5,001,549.08       
D.5 Rangka Atap 15,559.31 - kg 590,909.00           -
E Elevasi  39,5  S/D Atap  
E.1 Kolom 614.09      614.09          m3 2,447,280.00        15,295,306.25     
E.2 Balok 1,996.36   1,996.36        m3 1,320,476.00        68,494,311.20     
E.3 Pelat Talang 3,454.77   2,004.73        m3 2,557,446.00        78,376,853.25     
E.4 Ruang Mesin Lift 1,310.58   - m3 3,781,086.00        -
E.5 Rangka Atap 9,658.78   - kg 897,009.00           -
II PEKERJAAN ARSITEKTUR
A PEKERJAAN PERSIAPAN 2,304.50   2,299.43        ls 236,815,412.50     233,001,929.02    
B PEKERJAAN PADA LANTAI DUA (2) 
B.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,463.16   - m2 8,708,898.50        -
B.2 Pek. Lantai 1,720.85   832.99          m2 4,129,944.00        233,001,929.02    
B.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,697.47   1,697.47        m2 895,948.00           27,738,186.57     
B.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 38.00        38.00            bh 7,699,890.00        64,175,445.00     
B.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan aksesoris 1,709.69   243.85          bh 45,744,328.00      194,706,132.36    
B.6 Pek. Lain- lain 32.10        32.10            m' 500,000.00           16,050,000.00     
B.7 Pek. Finishing 1,124.09   1,124.09        m2 49,474.00             29,029,938.33     
C PEKERJAAN PADA LANTAI TIGA (3) 
C.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,649.29   2,649.29        m2 8,708,898.50        34,146,953.84     
C.2 Pek. Lantai 1,566.82   749.33          m2 4,129,944.00        233,001,929.02    
C.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 630.39      - m2 242,250.00           -
C.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        14.72            bh 7,497,465.00        44,921,027.24     
C.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan aksesoris 1,994.17   31.48            bh 37,913,327.00      130,201,685.97    
C.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 500,000.00           -
C.7 Pek. Finishing 860.01      860.01          m2 49,474.00             22,011,484.17     
D PEKERJAAN PADA LANTAI EMPAT (4) 
D.1 Pek. Dinding dan Plesteran 2,671.31   2,671.31        m2 8,708,898.50        151,669,535.01    
D.2 Pek. Lantai 1,566.82   390.84          m2 4,129,944.00        123,297,880.49    
D.3 Pek. Langit- langit termasuk rangka 1,603.06   1,138.14        m2 826,124.00           192,920,872.43    
D.4 Pek. Sanitair lengkap dengan asesoris 44.00        13.01            bh 7,497,465.00        40,081,056.59     
D.5 Pek. Pintu, jendela dan partisi lengkap dengan aksesoris 2,339.88   10.31            bh 37,005,917.00      38,295,796.66     
D.6 Pek. Lain- lain 32.10        - m' 550,000.00           -
D.7 Pek. Finishing 970.12      - m2 49,474.00             -
E PEKERJAAN EXTERIOR 
E.1 TAMPAK DEPAN
E.1.1 Pasang Allumunium Clading 3,336.85   720.89          m2 836,625.00           233,001,929.02    
E.1.2 Curtain Wall 704.38      184.56          m2 5,423,550.00        97,960,272.40     
E.1.3 Jendela Curtain Wall 110.40      92.50            m2 6,791,675.00        57,879,215.81     
Proyek Pembangunan/ Perluasan Gedung A Sulawesi Selatan Tahap II
Bulan                                    :
Pekerjaan                             :
Lokasi                                   :Gedung A, Jl. Urip Sumoharjo No.X Makassar
Pelaksana                            :







E.2 TAMPAK SAMPING KIRI
E.2.1 Pasang Allumunium Clading 780.90      441.81          m2 836,625.00           233,001,929.02    
E.2.2 Curtain Wall 202.47      49.70            m2 2,711,775.00        44,921,027.24     
E.2.3 Jendela Curtain Wall 22.08        22.08            m2 1,358,335.00        29,992,036.80     
E.3 TAMPAK SAMPING KANAN
E.3.1 Pasang Allumunium Clading 709.47      359.50          m2 836,625.00           233,001,929.02    
E.3.2 Curtain Wall 274.59      106.40          m2 3,615,700.00        96,175,012.47     
E.3.3 Jendela Curtain Wall 22.08        22.08            m2 1,358,335.00        29,992,036.80     
E.4 TAMPAK BELAKANG
E.4.1 Pasang Allumunium Clading 2,728.22   359.50          m2 836,625.00           233,001,929.02    
E.4.2 Curtain Wall 756.44      101.67          m2 2,711,775.00        91,905,889.31     
E.4.3 Jendela Curtain Wall 99.36        61.26            m2 1,358,335.00        83,216,823.90     
III PEKERJAAN ELEKTRIKAL
A PANEL INSTALATION 19.00        12.67            unit 426,789,508.00     57,879,215.81     
B ELECTRIC CABLE TRAY, CABLE 1,249.40   279.40          m 48,885,370.00      233,001,929.02    
C ELECTRICAL ARMATURE & LIGHTNING PROTECTION INSTALATION 3,471.00   1,627.23        nos 53,034,070.00      233,001,929.02    
D TELEPHONE INSTALATION 280.00      280.00          unit 10,088,001.00      36,518,900.05     
E FIRE ALARM INSTALATION 530.00      530.00          unit 10,459,657.80      70,025,377.80     
F SOUND SYSTEM INSTALATION 530.00      530.00          unit 10,436,365.50      91,226,425.50     
G DATA SYSTEM INSTALATION 105.00      105.00          nos 22,073,857.50      62,155,957.50     
H MATV INSTALATION 223.00      223.00          unit 17,725,620.00      32,400,070.00     
I CCTV INSTALATION 69.00        69.00            point 9,764,699.00        35,938,119.00     
J ELECTRONIC CABLE TRAY 372.00      372.00          m 15,620,500.00      58,655,589.05     
IV PEKERJAAN MEKANIKAL
A CLEAN WATER SUPPLY INSTALATION 1,415.82   5.59              set 440,877,959.50     233,001,929.02    
B SEWAGE WATER INSTALATION 515.80      187.99          set 312,833,789.40     233,001,929.02    
C WASTE WATER INSTALATION 1,216.20   1,216.20        set 19,329,223.60      105,475,623.60    
D RAIN WATER INSTALATION 594.60      594.60          set 17,222,545.00      116,949,365.00    
E FIRE FIGHTING INSTALATION 1,913.45   1,166.34        unit 167,805,169.03     175,122,713.21    
F AIR CONDITIONING & EXHAUST FAN INSTALATION 4,372.20   1.81              unit 1,571,197,569.29  233,001,929.02    
Jumlah 7,080,710,388     
a. Nilai pekerjaan sampai bulan ini Rp. 10,845,167,280    
b. Nilai pekerjaan bulan lalu Rp. 3,764,456,892     
c. Nilai pekerjaan bulan ini (a - b) Rp. 7,080,710,388     
d. Pajak Pertambahan Nilai (10% x c) Rp. 708,071,039        
e. Pembayaran bulan ini (c ) Rp. 7,080,710,388     
Bobot pekerjaan sampai bulan ini 57.50%
Makassar, 18 Juni 2012
Konsultan, Pelaksana
PT. Nama Perusahaan PT. Company's Name









TF = TOTAL FLOAT
ES = EARLIEST START
LS = LATEST START
EF = EARLIEST FINISH




Pek. Arsitektur Lt. 3 (Pek. Sanitair 
Lengkap dgn Aksesoris)
101 27 104
Pek. Arsitektur Lt. 3 (Pek. Lantai 
dan Langit2 Termasuk Rangka)
Pek. Arsitektur Lt. 3 (Pek. Pintu, Jendela 
& Partisi Lengkap dgn Aksesoris)
Pek. Mekanikal & Elektrikal Lt. 
2,3,4 (AC, fire alarm, Panel)
Pek. Arsitektur Lt. 2 (Railing 
Tangga + Pengecatan)
Pek. Arsitektur Lt. 4 (Pek. Lantai 
dan Langit2 Termasuk Rangka)
64 3 67
















Pek. Exterior T. Kanan 












Pek. Arsitektur Lt. 2 (Pek. Sanitair 
Lengkap dgn Aksesoris)
72 33 26





Pek. Struktur Lt.7 (Kolom, Balok, 








Pek. Struktur Lt.8 (Kolom, Balok, 
Pelat Lantai, Tangga, Shaft Lift)
80 48 89
32 41 11 52
Pek. Struktur Lt.9 (Kolom, Balok, Pelat 
Lantai, Shaft Lift, Rangka Atap)
89 48 100
52 11 63
Pek. Struktur Atap (Kolom, Balok, Pelat 
Talang, Ruang Mesin Lift, Rangka Atap)
100 48 111
96
Pek. Exterior T. Belakang 
(Clading, CW, & Jendela CW)
841569
66
Pek. Exterior T. Kiri (Clading, 
CW, & Jendela CW)
96 11127662751
Pek. Exterior T. Depan 
(Clading, CW, & Jendela CW)
54541539391524
24 9 33




Pek. Mekanikal & Elektrikal 
Lt.2 (Instalasi Kabel,pipa)
33 0 59 59 5 64
Pek. Arsitektur Lt. 2 (Pek. Pintu, Jendela 
& Partisi Lengkap dgn Aksesoris)
86 27 91
9 68




Pek. Arsitektur Lt. 2 (Pek. Lantai 
dan Langit2 Termasuk Rangka)
65 6 80
59 9 68
Pek. Arsitektur Lt. 3    
(Dinding bata+Plesteran)
59 0 68 82
104 27 109
77 26 103 2 105
109 6 111





















PEMBANGUNAN/ PERLUASAN GEDUNG A SULAWESI SELATAN  TAHAP II (DUA)
A
Pek. Arsitektur Lt. 2 (Pek. Pintu, Jendela 
& Partisi Lengkap dgn Aksesoris)
104 10 109
123
Finishing, Test & 
Commisioning
111
